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摘要:为构建数字化转型促进管理效能提升评价指标体系,推动商业地产租赁企业数字化效果评估,基于德尔菲法

和层次分析法(AHP),构建出5个一级指标、17个二级指标和52个三级指标的评价体系。5个一级指标及权重大

小依次为经营协调效能、数字风控效能、数字整合效能、组织成长效能和数字创新效能;二级指标中权重前3位分别

为租户服务效能、供应链治理效能及市场风险控制;三级指标权重前3位为租户需求配适度、空置率预警准确率和

供应链数据共享程度,层次分析结果表明可信度较高。构建的适用于商业地产租赁企业间比较的数字化转型效能

评估体系可为行业内应用及推广奠定基础。
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  伴随着生成式AI(人工智能)大模型的出现,企
业数字化转型进程掀起新热潮。过往学术界对于

企业数字化转型成效主要围绕着“绩效”这一显性

要素进行了大量探讨。然而,数字化转型与绩效之

间的关系尚未得到明确界定,单纯绩效表现也并不

能全面真实反映数字化转型的有效性[1],原因在于

数字化转型推动组织发展的效果可能需要较长时

间显现,并且这种效果更为隐性和抽象,因此很难

通过财务指标加以衡量。这也就导致了很多中小

企业在数字化转型前期投入与长期价值实现的权

衡中出现“短视”决策行为———过早暂停转型进程

而宣布失败。已有研究证实数字化转型前期对企

业绩效具有抑制作用,但对企业长期价值产生积极

影响[1]。与此同时,在企业经营环境越发动荡变化

下,学者们对数字化转型有效性的研究逐渐转向其

能否快速适应外部动态环境,认为在危机突发情境

下,数字化转型能发挥保持业务连续性的韧性作

用。基于此,现有研究在数字化转型结果成效评价

方面仍存在时间效应的矛盾和模糊性。Gold等[2]

提出绩效并不能全面反映组织管理的效果,而采用

组织效能可以更精确地反映变革管理对组织的影

响程度,效能即是目标的达成。目前,现有研究更

多倾向于从技术使用与否以及运用程度的过程视

角去探究企业数字化转型,关注的是“有没有转”和
“技术使用程度”问题,而从效能视角出发,基于数

字化转型结果层面探讨数字化转型是否能确保组

织战略目标的实现及完成程度的研究尚显不足。
与此同时,在当前宏观经济承压与产业结构调

整背景下,商业地产租赁企业面临严峻挑战。①核

心城市写字楼空置率持续攀升,租金连续下行;
②需求端结构性变化加剧困境,互联网企业收缩、
混合办公普及及新兴产业对灵活空间的偏好转移,
导致传统写字楼陷入同质化价格战;③传统碎片化

运营模式暴露系统性缺陷。信息割裂致合同监控
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滞后、人工计算租金误差风险、经验决策缺乏租户

稳定性与定价敏感度分析、跨部门流程耗时推高成

本以及招商模式单一且精度不足等问题仍制约企

业发展。在此过程中,商业地产租赁企业数字化转

型升级成为破局关键。围绕业务模式与商业逻辑

的数字化重构,一方面,商业地产租赁企业通过多

业态租赁运营数字化平台,实现招商、签约、缴费等

业务环节的线上化和智能化,推动租户端实现数字

化租赁服务体验,如推出虚拟现实(VR)看房、智能

电子签约、智能体客服等,强化提升了租户黏性和

满意度;另一方面,企业数字化驱动了管理决策模

式由传统主观决策转变为基于数据治理的精细化

和可视化运营决策,通过租户行为数据采集分析,
实现精准识别优质租户,优化招商及定价策略。同

时,数字化中台的搭建,打通链接企业内外部数据

系统,促进组织内部流程优化及供应链上下游数据

整合协同。通过数字化转型,商业地产租赁企业在

业务流程创新、运营效率提升、风险管控方面取得

一定成效,激发了企业探索新商业模式的活力和意

愿。然而,与金融业、制造业相比,当前商业地产租

赁行业整体转型进度仍显滞后,且面临人才协同不

足、部门利益冲突等深层障碍,部分企业陷入“技术

可行而执行困难”的困境。例如,由于自身行业特

性及技术研发能力受限,商业地产租赁企业在数字

化转型过程中对数字化系统技术具有较强的依赖

性,往往需付出高昂的技术使用及升级维护成本。
这就容易导致企业在转型初期因“短期绩效”表现

和成本问题而过早宣布放弃或失败,难以真正获取

数字化转型效能提升。
为此,现基于数字化理论和组织效能理论整合

现有研究成果,通过采用德尔菲法和多层次分析

法,开展数字化转型促进管理效能提升评价指标体

系的探索性研究。进而从结果效能层面识别出企

业数字化转型进程中的关键要点,以期更好地推动

商业地产租赁行业企业开展转型升级提供新见解。

1 文献回顾

1.1 数字化转型及测量模型

企业数字化的构建过程活动及其带来的影响

被形容为“数字化转型”[3]。在国家数字经济发展战

略的背景下,企业数字化转型推动管理创新问题已

经成为学者们关注的热点。国外对于企业数字化

转型的研究相较于国内早,但国内部分相关领域研

究后来居上。国内外现有关于数字化转型的研究,
①更多关注于技术[4]、组织变革[5]、数字赋能[6]视角

下的内涵定义挖掘;②基于“物质基础[7]、能力禀

赋[8]”为转型支撑以及从企业个体[9]、组织层面[10]、
内外部刺激推动转型的影响因素研究;③围绕“协
调、整合、创新、成长”主题之间相互递进,循环促进

的路径机制探索;④数字化转型对于企业微观和宏

观方面的影响效果评价。基于上述探索过程,学者

们也同时开展数字化转型的测量评估研究。国外

学者更多偏向于构建数字化转型的测量维度,以问

卷量表的形式展开数字化转型的测量,如Sousa-
Zomer等[8]构建“掌握数字技能程度、行为和互动条

件和数字化密度”的三因素维度测量数字化转型;
国内学者则主流采用文本分析方法对上市公司的

年报涉及“数字化转型”相关的词频进行统计和关

键词提取,测算企业数字化转型程度[11-12]。另有学

者基于德尔菲法和层次分析法,通过专家咨询方式

确定制造业企业数字化成熟度评价体系[3,13]和企业

数字化转型能力[14]。
从数字化转型影响后果和评价指标构建研究

内容来看,相关研究更多还分散且集中于结果表

面,未触及影响后果的程度和分级划分,而对于指

标构建还停留在测量企业数字化转型的本身水平

和对应的过程举措,却对于数字化转型在管理效能

上的增值测量评价还未有深入探究。进一步地,在
指标体系的构建原则及实用性上,现有构建指标体

系在界定不同指标之间的区别和联系上较为模糊,
指标体系内容构建缺乏全面性和科学性。例如,采
用文本分析法构建体系时,指标确立的依据仅是对

关键词的数量统计,容易导致一部分真实的数字化

转型未被统计或错误地将一部分文本内容判定为

数字化转型,导致测算结果出现不科学和不准确问

题[15];同时,现有关于数字化转型的指标评价体系

大多适用于制造业企业,实用性难以全面和客观推

广至其他行业。因此,在企业经过数字化转型升级

背景下,进一步探究当前商业地产租赁企业因数字

化改造在管理效能上的整体全面提升的评价体系

构建具有重要意义。
1.2 组织效能

管理效能是指管理部门在实现管理目标所显

示的能力和所获得的管理效率、效果、效益的综合

反映。它是衡量从事管理工作结果的尺度,是管理

系统的整体反映。从组织管理的角度而言,管理效

能是强调组织管理的过程,兼顾管理的结果,是以

过程为导向的一种评价模型。国内外现有关于企

业管理效能及评价的研究主要有:①对于管理效能
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内涵的探索。贺小格和凌文辁[16]通过理论探讨认

为组织管理效能是组织目标达成程度的度量,应该

包括由环境、资源、能力和机制及其相互作用决定

的绩效组成;何清华等[17]认为组织效能是一个构

念,本质上都围绕组织目标实现的两个要素,即目

标实现能力和目标实现程度,是评价一个组织未来

成长与发展的重要指标[18]。②组织管理效能评价

体系构建。Gold等[2]基于知识基础观,把管理效能

划分为产品创新能力、内部协调能力和对环境变化

做出快速反应的能力;霍海涛等[19-20]则把管理效能

划分为竞争能力、创新能力、发展能力3个维度;王
丹[21]则基于平衡计分卡思想,根据组织功能定位和

业务特点,构建基于生产性企业战略的组织效能评

价体系,其评价体系指标包括财务能力、生产能力、
营销能力、服务能力、人力资源能力、创新能力、成
长能力、基础管理能力8大方面。③组织管理效能

的评价应用。王芳等[22]从组织管理效能角度研究

公司低碳气候行动的执行力问题,把管理效能分为

管理决策效能、管理实施效能、管理业绩效能3个一

级指标和14个二级指标的评价体系。从上述研究

成果来看,组织效能是一个多视角定义的概念,具
有衡量组织发展成效的评价作用。
1.3 商业地产租赁企业数字化转型效能提升机制

商业地产租赁企业的数字化转型效能提升是

一个多维度、系统性的演进过程,其核心在于利用

技术赋能和流程重构实现全域效能优化[4]。在经营

协调效能层面,企业通过构建数字运营一体化平

台,实现招商、合同、财务、物业等环节的链接,有效

解决部门及组织“边界”阻碍问题,促进跨部门协作

效率、租户服务体验和外部资源调配能力提升。在

数字整合效能上,表现为通过对客户管理系统

(CRM)、企业资源计划系统(ERP)等数字化系统集

成,实现数据资源的全面整合,拓展线上线下资源

获取渠道,强化资源要素的利用质量。而数字创新

效能则依托大数据与人工智能算法,开发智能匹

配、动态租金评估模型和预测性维护系统,不仅能

实现租户需求适配,还能基于市场数据优化定价策

略,并通过数字服务开发提升招商体验与转化率,
在此基础上探索“共享经济与灵活空间”业务营收

新模式。组织成长效能表现为企业现有状况与未

来潜力,数字化招商营销带来了品牌的曝光,进而

提升客流量及成交转化率。相比较于传统线下招

商模式,数字化带来了更高的推广度和获客效率,
有效节约了资源成本。数字风控效能通过电子合

同区块链存证、租赁条款自动化执行、应收账款实

时预警等手段,将隐性风险显性化,实现了对合同

履约、租金收缴、资产安全等风险点的全流程监控

与智能化防控,显著降低了运营风险与坏账比例。
整体上看,这5大效能相互关联、协同作用,共同构

成了商业地产租赁企业以数据驱动为核心的价值

创造与竞争力提升机制。

2 研究设计
鉴于商业地产行业内各企业数字化进程不一,

利用传统的问卷调查、深度访谈方法难以一次性达

成有效共识。采用德尔菲法则能通过不断反馈迭

代使专家意见逐步达成一致,最后获得共识性高的

集体判断结果[23]。因此,本研究选择德尔菲法作为

研究方法,并通过SPSS23.0根据咨询数据分析确

定指标体系,进一步基于Yaahp10.1软件使用层次

分析法确定指标的权重。
2.1 构建数字化转型效能初步指标框架

对于数字化转型对组织效能提升评价指标的

初步确定,首先通过对近年来有关数字化转型和组

织效能的相关文献进行分析研究,包括数字化转型

概念内涵、作用机制及影响后果、现有测量评价体

系、组织效能内涵及表现形式等相关文献。其次,
在总结现有理论研究成果基础上,通过依托广东省

商业地产租赁协会平台,以主题座谈会形式,邀请

行业专家学者共同探讨了解商业地产租赁企业数

字化发展现状、数字化转型的关键要点及需求层次

结果;最后,结合理论分析与座谈内容,初步梳理建

立数字化转型对组织效能提升的综合评价指标体

系的框架和指标池,包括5个一级指标、14个二级

指标、42个三级指标的评价指标体系,具体见表1。
2.2 专家遴选

依托广东省商业地产租赁协会,从会员企业及

高校中邀请12位专家,分别从事商业地产运营、数
字化技术研发、行业咨询研究、投资评估等专业领

域。每位专家均按照以下标准严格筛选:对于本文

的主题有深入了解或从业经验;在商业地产运营管

理及数字化转型等领域具有一定影响力;充满责任

感,具备问卷作答及专家咨询时间。总体而言,所
选择咨询的专家群体既有与本研究主题具有专业

的理论研究,同时又是管理实践的工作者。
2.3 征询方法

采用线上发放问卷的方式进行德尔菲法调查。
问卷内容简要概述了研究指标评价框架的构建目

的、构建过程与主要结构,阐释了专家入选的原因并
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表1 商业地产租赁企业数字化转型对管理效能提升的增值性测量评价指标体系

一级指标 二级指标 三级指标

A协同效能
A1内部协作效率 A1-1跨部门流程协同度、A1-2数字化工具覆盖率、A1-3决策响应速度

A2外部生态协同 A2-1智能招商平台入驻率、A2-2跨业态合作项目数、A2-3租户生态参与度

B整合效能
B1数据整合能力 B1-1全业态数据接入率、B1-2数据资产化率、B1-3数据实时性

B2资源整合质量 B2-1空间利用率提升、B2-2能耗节约率、B2-3资产周转率

C创新效能
C1服务创新维度 C1-1智能租务产品数、C1-2虚拟空间覆盖率、C1-3方案定制效率

C2模式创新深度 C2-1平台经济收入占比、C2-2数据增值服务种类、C2-3技术专利数量

D成长效能
D1市场成长性 D1-1数字化获客占比、D1-2租金坪效提升率、D1-3园区复制周期

D2财务成长性 D2-1数字化ROI、D2-2运营成本压缩率、D2-3资产估值增幅

D3可持续发展 D3-1绿色运营达标率、D3-2租户续约率提升、D3-3数字化人才储备

E风险控制效能

E1市场风险控制 E1-1租赁价格波动率、E1-2空置率预警准确率、E1-3需求匹配度

E2信用风险控制 E2-1租户信用筛查覆盖率、E2-2租金拖欠预测准确率、E2-3坏账准备金优化率

E3数据安全风险控制 E3-1数据加密覆盖率、E3-2系统漏洞修复时效、E3-3数据泄露响应时间

E4合规风险控制 E4-1合同条款合规率、E4-2政策预警及时性、E4-3合规成本压缩率

E5技术风险控制 E5-1系统故障恢复时间、E5-2技术供应商依赖度、E5-3灾备数据完整性

强调了专家反馈的重要性。在德尔菲法调查中,首
轮咨询要求专家根据必要性程度对一级、二级和三

级指标进行五级量表评分,每个指标评分下都包含

开放性问题,以便专家提出具体的修改建议。第2
轮德尔菲法调查基于第1轮的结果,需专家使用五

点量表侧重对各指标的重要性程度进行评价。
2.4 分析指标及标准

通过分析关键指标,评估德尔菲法在构建数字

化转型对管理效能提升框架研究中的有效性和准

确性。借鉴王核成等[3]的做法,主要通过专家情况

分析和指标体系情况分析进行判断。其中,专家情

况分析主要分析专家积极系数、专家权威程度、专
家意见协调程度和专家意见集中度4个关键指

标。专家积极系数反映专家参与度,通过调查问

卷回收率进行评估,回收率>70%,表明专家高度

投入。专家意见协调度采用变异系数(CV)及肯德

尔协调系数(W)评估,反映专家共识水平,CV<
0.3表示专家在该维度上达到理想的共识水平,W
的取值范围为0~1,值越大,说明专家一致性越

高。专家意见集中度通过专家评分均值评估,均
值≥4.0表示指标设计合理,4>均值>3可视情

况优化指标内容,均值≤3.0则需优化或删除[3],
具体见表2。

3 研究结果
3.1 专家积极程度

专家的积极系数通过计算专家函询问卷的回

收率来表示,大于70%表示回收率较高[24]。本研究

共经过两轮专家函询各发放问卷12份,第1轮回收

有效问卷为11份,第2轮有效回收问卷为10份,有
效回收率分别为91.66%和83.33%,均大于临界值

70%,表明专家积极系数较高,有较高的参与度。

表2 德尔菲法分析指标及参数标准

分析部分 判断依据 参数标准

专家情况

分析

专家积极性 问卷回收率>70%

专家权威程度
权威系数:Cr=(Ca+Cs)/
2>0.7

专家意见的协调度
变异系数(CV)和肯德尔协调

系数(W)
专家意见集中程度 各指标平均值

指标体系

分析

第1轮指标的增删

修改

删除指标:均值<3、变异系数

(CV)>0.25、标准差>1
增加修改指标:根据专家意

见,讨论决定

第2轮指标的增删

修改

删除指标:均值<3、变异系数

(CV)>0.25、标准差>1
增加修改指标:根据专家意

见,讨论决定

 注:Cs熟悉程度系数;Ca为判断系数;Cr为专家平均权威系数。

3.2 专家权威系数

因第1轮回收专家问卷主要是基于指标的必要

性考虑,第2轮专家咨询注重重要性评估,因此,根
据第2轮专家咨询结果的回收数据整理分析,从专

家对咨询内容的判断依据自评结果数据可以看出,
10名专家对咨询内容的熟悉程度系数(Cs)为
0.700、判断系数(Ca)为0.880。因此根据计算公式

可以得出专家平均权威系数(Cr)为0.790。结果表

明所选咨询专家的专家权威程度较高,具体见表3。
3.3 专家协调系数

根据两轮回收问卷数据分析,专家意见的协调

程度由CV和W 表示,CV越小,表明专家意见的协

调程度越高,通常要求CV小于0.25。协调系数W
则通过SPSS23.0的多样本非参数肯德尔检验得

出。W 取值一般在0.3~0.5即可认为专家意见趋

于一致[3]。由表4数据可知,在第1轮咨询中,二级
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表3 专家熟悉程度及判断依据情况

熟悉

程度

判断依据

理论

分析

实践

经验

国内外参考

文献资料

直觉

选择
Cs Ca Cr

0.75 0.3 0.5 0.1 0.1
1.00 0.2 0.4 0.1 0.1
0.75 0.2 0.5 0.1 0.1
0.75 0.3 0.5 0.1 0.1
1.00 0.3 0.4 0.1 0.1
0.50 0.1 0.4 0.1 0.1
0.75 0.3 0.4 0.1 0.1
0.25 0.3 0.4 0.1 0.1
0.50 0.1 0.4 0.1 0.1
0.75 0.3 0.5 0.1 0.1

0.700 0.880 0.790

表4 专家意见协调度

评价

参数

第1轮指标评估 第2轮指标评估

一级 二级 三级 一级 二级 三级

肯德尔

系数(W)
0.321 0.245 0.436 0.360 0.301 0.304

χ2 14.123 35 196.64214.407 48.119161.299
P <0.01 <0.01 <0.001 <0.01 <0.001<0.001

指标的专家评分协调程度不够高,需进行第2轮

咨询完善指标体系。进行第2轮咨询后,协调系

数都满足参数标准。表明第2轮咨询后专家意见

的协调程度提高,进行显著性检验P<0.01,说明

函询结果具有显著性,可信度较高,故不再进行第

3轮函询。
3.4 专家函询结果分析

德尔菲专家咨询过程既包括指标重要性程度

等数量化的评估,也收集了专家对指标条目的合理

性设置、指标内容的准确性描述等的修改建议。通

过归纳整理第一轮咨询结果,各指标条目共获得

17条有效修改建议。问卷分析采用平均值判断指

标的重要程度,标准差检验专家意见的离散程度,
变异系数判断专家意见的一致性程度,并进一步根

据指标筛选标准对指标条目进行删减,结合专家意

见建议进行指标条目设置合理性及准确性表述进

行完善。
3.4.1 第1轮专家咨询结果

1)一级指标分析

在第1轮专家咨询中,11位专家对5个一级指

标进行了评价,各指标必要性及重要性赋值平均值

为3.45~4.45,标准差为0.522~0.894,CV 为

0.117~0.224。从数据分析结果来看,各一级指标

评分均值均大于3,标准差均小于1,变异系数均小

于0.25,符合研究指标纳入标准,表明对于现有5个

一级指标可不做删除处理,表明对于一级指标的设

置具有一定的合理性。但在对于一级指标内涵及

表述的准确性修改意见中,专家对于一级指标提出

了“指标设置结合数字化表述”的修改意见;同时,
“C创新效能”和“D成长效能”均值处于3~4的范

围,可做适当修改或优化。因此,结合专家意见及

团队讨论,在一级指标条目设置的基础上,对于指

标的描述修改为“A经营协调效能、B数字整合效

能、C数字创新效能、D组织成长效能、E数字风控

效能”,具体指标分析结果见表5。
2)二级指标分析

在对14个二级指标的专家评价中,通过对指标

的量化评判分析,各二级指标的重要性赋值均值为

3.455~4.455分,标准差为0.505~0.874,CV为

0.109~0.209;但有5个指标赋值均值处于3~4范

围,表明在二级指标设置中,部分指标需要进行修

改完善,具体指标分析结果见表6。
专家意见建议(部分):①“A2外部生态协同”

过于笼统,与三级指标也缺乏对应,可结合三级指

标细分;②“外部生态协同”指标,多一点关于资源

直接对接的测量;③“外部生态协同”指标,也包括

企业上中下游供应链、市场营销推广合作、政府支

持企业及社区公共服务配套资源与政策运用的协

同;④整合效能中,除了“能力-质量”,资源获取的渠

表5 第1轮函询一级指标结果

一级指标 平均值 标准差 CV
A协同效能 4.450 0.522 0.117
B整合效能 4.000 0.894 0.224
C创新效能 3.820 0.603 0.158
D成长效能 3.450 0.522 0.151

E风险控制效能 4.090 0.701 0.171

表6 第一轮函询二级指标结果

二级指标 平均值 标准差 CV
A1内部协作效率 4.455 0.688 0.154
A2外部生态协同 3.636 0.674 0.185
B1数据整合能力 4.182 0.874 0.209
B2资源整合质量 4.455 0.820 0.184
C1服务创新深度 4.182 0.751 0.180
C2模式创新深度 3.455 0.522 0.151
D1市场成长性 3.909 0.701 0.179
D2财务成长性 3.909 0.701 0.179
D3可持续发展 3.727 0.647 0.173
E1市场风险控制 4.091 0.701 0.171
E2信用风险控制 4.636 0.505 0.109

E3数据安全风险控制 4.182 0.874 0.209
E4合规风险控制 4.091 0.831 0.203
E5技术风险控制 4.273 0.647 0.151
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道也很重要;⑤“模式创新深度”,非科技开发企业,
科技成果转化及专利开发并非重点,不求深度;
⑥对于“服务创新深度”,对终端服务行业,“服务创

新深度”的评价更重要;⑦对于“创新效能”的二级

指标,数字化转型下,企业应更看重市场精准定位、
顾客细分锁定、招商合作模式与策略创新方面的效

能;⑧指标设置结合数字化表述。
通过梳理总结专家对二级指标修改建议,采纳

专家建议,并经研究团队讨论,对框架中的二级指

标条目进行了相应的内容调整与重构。首先,将
“A2外部生态协同”细化修改为“A2租户服务效

能”和“A3供应链治理效能”;其次,在现有一级指

标“整合效能”下,体现资源获取的渠道内容,形成

“资源整合渠道-资源整合能力-资源整合质量”逻
辑,因此,增加修改为“B3线上线下资源渠道融合

度”;最后,在结合专家建议基础上,进一步对二级

指标“服务模式深度”和“模式创新深度”进行修改

替换为“C1数字运营创新”“C2数字服务开发”“C3
盈收模式创新”。
3)三级指标分析

在三级指标条目评价方面,11位专家对15个

三级指标的评价分数较低,对指标删除修改意见较

为强烈。因此,从指标评分的分析来看,三级指标

的重要性赋值均值范围为2.546~4.818分,标准差

范围为0.405~1.446,CV范围为0.084~0.497。
其中,有12个指标在筛选标准中,平均值小于3、标
准差大于1、CV大于0.25,表明专家在该指标的设

置合理性及表述准确性共识性不足。因此,对这

12个不满足筛选标准的指标先进行删除,进一步结

合专家意见建议进行指标的增添替换和词义修改。
一方面,在指标的增添部分,“内部协作效率”

指标下,增设“A1-2组织结构扁平度”和“A1-4信息

传递效率”两个三级指标;同时,由于二级指标“外
部生态协同”结合专家建议进行了细分,因此,细分

后二级指标“A2租户服务效能”下增添设置“A2-1
租户需求响应时间”“A2-2租户满意度”“A2-3租户

忠诚度”“A2-4租户需求配适度”4个三级指标,而
二级指标“A3供应链治理效能”下增设“A3-1上下

游供应链数据共享程度”“A3-2供应商管理体系接

合度”“A3-4供应链角色地位攀升”4个三级指标。
同时,结合专家对于“资源整合质量”需要体现人力

资源整合质量内容的建议,决定增设“B2-4人力资

源整合质量”三级指标。在新增加的二级指标

“B3线上线下资源渠道融合度”中,增设“B3-1O2O

平台化模式”“B3-2客户触达点融合度”“B3-3全渠

道服务与体验程度”对应测量的3个指标。并且,因
专家组对于“C1-1智能租务产品数”“C1-2虚拟空间

覆盖率”“C1-3方案定制效率”3个指标评分及异议

都较大,未达到最低评价标准,需根据二级指标

“C1数字运营创新”“C2数字服务开发”“C3盈收模

式创新”进行重构。进一步采用专家建议新增三级

指标“D1-3市场反应速度”和“D1-4品牌认知度”以
测量“市场成长性”。而在指标的替换部分,专家对

于“B1-2数据资产化率”指标建议替换为“B1-2数据

价值多场景应用范围”,形成“数据生成-数据集成-
数据应用”逻辑,本研究采纳了该建议。另一方面,
在指标的词义修改部分,根据专家建议,把“B1-1全

业态数据接入率”和“B1-3数据实时性”的表述修改

为“B1-1数字化系统集成度”“B1-3数据实时更新与

可视化程度”,具体见表7。
专家意见建议(部分):①“内部协作效率”除了

部门协同、决策响应,还应体现信息传递效率及组

织结构的灵活性,“A1-2数字化工具覆盖率”在此有

些突兀;②“资源整合质量”指标也应包含企业人力

资源充分利用率、员工年流失率、员工招聘及培训

费用等人力资源整合质量的评价内容;③“外部生

态协同”多点关于资源直接对接的测量;④“外部生

态协同”指标方面,也包括企业上中下游供应链、市
场营销推广合作、政府支持企业及社区公共服务配

套资源与政策运用的协同;⑤“市场成长性”指标测

量可以增加一些市场响应速度、品牌认知提升相关

的指标;⑥空置率管控是商业地产运营商的核心目

标之一,并非数字化转型才开始关注及管控;⑦“租
户信用筛查”指标因涉及个人隐私,较难取得全面

的信息数据,建议优化。
3.4.2 第2轮专家咨询结果

1)一级指标分析

在第2轮的专家咨询中,10位专家对一级指标

的评价相对于第1轮的评价分数和共识度都有所提

升。从评估参数来看,5个一级指标评分均值范围

为3.900~4.700分,标准差范围为0.483~0.738,
CV范围为0.103~0.180,高于最低指标保留评估

标准;同时,专家并未对一级指标提出修改意见建

议。因此,对于一级指标不再进行修改优化,具体

见表8。
2)二级指标分析

从专家对于二级指标的评分数据分析,各指

标评分平均值范围为3.600~4.800,标准差范围为
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表7 第1轮函询三级指标结果

三级指标 平均值 标准差 CV
A1-1跨部门流程协同度 4.273 0.786 0.184
A1-2数字化工具覆盖率 2.909 1.446 0.497
A1-3决策响应速度 4.818 0.405 0.084
A2-1智能招商平台入驻率 2.818 0.874 0.310
A2-2跨业态合作项目数 4.364 0.674 0.155
A2-3租户生态参与度 3.727 1.104 0.296
B1-1全业态数据接入率 4.182 0.874 0.209
B1-2数据资产化率 3.818 1.250 0.327
B1-3数据实时性 4.182 0.874 0.209
B2-1空间利用率提升 4.273 0.905 0.212
B2-2能耗节约率 3.909 0.944 0.241
B2-3资产周转率 4.000 0.894 0.224
C1-1智能租务产品数 3.636 1.206 0.332
C1-2虚拟空间覆盖率 2.546 0.688 0.270
C1-3方案定制效率 2.636 0.809 0.307
C2-1平台经济收入占比 4.273 0.647 0.151
C2-2数据增值服务种类 4.000 0.775 0.194
C2-3技术专利数量 2.909 0.701 0.241
D1-1数字化获客占比 4.636 0.505 0.109
D1-2租金坪效提升率 4.546 0.688 0.151
D1-3园区复制周期 3.546 1.214 0.342
D2-1数字化ROI 4.364 0.924 0.212
D2-2运营成本压缩率 4.182 0.874 0.209
D2-3资产估值增幅 4.455 0.934 0.210
D3-1绿色运营达标率 3.909 0.944 0.241
D3-2租户续约率提升 2.818 0.982 0.348
D3-3数字化人才储备 4.091 0.944 0.231
E1-1租赁价格波动率 4.182 0.751 0.180
E1-2空置率预警准确率 4.273 0.786 0.184
E1-3需求匹配度 2.727 0.786 0.288
E2-1租户信用筛查覆盖率 3.000 0.447 0.149
E2-2租金拖欠行为预测准确率 4.364 0.809 0.185
E2-3坏账准备金优化率 4.273 0.786 0.184
E3-1数据加密覆盖率 4.182 0.982 0.235
E3-2系统漏洞修复时效 2.909 0.944 0.324
E3-3数据泄露响应时间 4.273 0.786 0.184
E4-1合同条款智能识别审核 4.182 0.874 0.209
E4-2政策预警及时性 4.091 0.831 0.203
E4-3合规成本压缩率 4.273 0.647 0.151
E5-1系统故障恢复时间 4.636 0.674 0.145
E5-2技术供应商依赖度 4.364 0.809 0.185
E5-3灾备数据完整性 4.546 0.688 0.151

表8 第2轮函询一级指标结果

一级指标 平均值 标准差 CV
A经营协调效能 4.700 0.483 0.103
B数字整合效能 4.300 0.483 0.112
C数字创新效能 3.900 0.568 0.146
D组织成长效能 4.100 0.738 0.180
E数字风控效能 4.500 0.527 0.117

0.316~0.817,CV为0.077~0.204,各指标均通过

评估参数检验,符合研究指标纳入标准。又因专家

未对二级指标提出修改意见,因此,本轮未对二级

指标做进一步修改,具体指标分析结果见表9。
3)三级指标分析

基于专家分别对54个三级指标的评分数据分

析,重要性赋值平均值范围为2.700~5.00分,标准

差范围为0.00~1.059,CV范围为0.000~0.392。
其中,根据评估参数标准,指标“A1-2组织结构扁平

度”的平均值小于3且标准差大于1,CV也大于

0.25,不符合研究指标纳入标准。因此,给予删除。
同时,虽然指标“E3-1数据加密覆盖率”的CV大于

0.25,但专家也提出对指标语言表述的修改,经团

队研究决定保留该指标并修改为“E3-1数据加密强

度”。部分专家还对三级指标中的其中2个指标提

出了语言表述修改建议,分别为“A3-1上下游供应

链数据共享程度”修改为“A3-1供应链数据共享程

度”“A3-4供应链角色地位攀升”修改为“A3-4供应

链地位攀升”。具体指标分析结果见表10。
通过两轮德尔菲法专家函询,结合专家意见及

研究团队讨论,由于各指标分析参数标准都较为良

好,满足指标选取标准,因此,不再进行第3轮德尔

菲专家函询。最终明确了包含5个一级指标、17个

二级指标和52个三级指标的基于商业地产租赁企

业数字化转型促进管理效能提升的评价指标体系,
见表11。

表9 第2轮函询二级指标结果

二级指标 平均值 标准差 CV
A1内部协作效率 3.600 0.699 0.194
A2租户服务效能 4.600 0.516 0.112
A3供应链治理效能 4.300 0.483 0.112
B1数据整合能力 4.300 0.483 0.112
B2资源整合质量 4.100 0.738 0.180

B3线上线下资

源渠道融合度
4.400 0.516 0.117

C1数字运营创新 4.300 0.483 0.112
C2数字服务开发 4.200 0.422 0.100
C3盈收模式创新 4.800 0.422 0.088
D1市场成长性 4.400 0.516 0.117
D2财务成长性 4.200 0.422 0.100
D3可持续发展 4.100 0.316 0.077
E1市场风险控制 4.700 0.483 0.103
E2信用风险控制 4.500 0.527 0.117
E3数据安全风险控制 4.300 0.675 0.157
E4合规风险控制 3.700 0.675 0.182
E5技术风险控制 4.000 0.817 0.204
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表10 第2轮函询三级指标结果

三级指标 平均值 标准差 CV
A1-1跨部门流程协同度 4.400 0.516 0.117
A1-2组织结构扁平度 2.700 1.059 0.392
A1-3决策响应速度 5.000 0.000 0.000
A1-4信息传递效率 4.500 0.527 0.117
A2-1租户需求响应时间 4.400 0.516 0.117
A2-2租户满意度 4.400 0.516 0.117
A2-3租户忠诚度 4.300 0.483 0.112
A2-4租户需求配适度 4.500 0.527 0.117
A3-1上下游供应链数据共享程度 4.200 0.422 0.100
A3-2供应商管理体系接合度 3.700 0.483 0.131
A3-3跨业态合作项目数 4.000 0.000 0.000
A3-4供应链角色地位攀升 3.700 0.483 0.131
B1-1数字化系统集成度 4.700 0.483 0.103
B1-2数据价值多场景应用范围 4.400 0.516 0.117
B1-3数据实时更新与可视化程度 4.000 0.471 0.118
B2-1空间资产利用率 4.400 0.516 0.117
B2-2能耗节约率 3.900 0.738 0.189
B2-3资产周转率 4.100 0.738 0.180
B2-4人力资源整合质量 3.800 0.422 0.111
B3-1O2O平台化模式 4.300 0.483 0.112
B3-2租户触达点融合度 4.300 0.483 0.112
B3-3全渠道服务与体验程度 4.400 0.516 0.117
C1-1运营决策数据化支撑 4.200 0.422 0.100
C1-2大数据精准营销招商 4.400 0.516 0.117
C1-3市场定位精准预测 4.200 0.422 0.100
C2-1AI智能体客服覆盖率 4.300 0.483 0.112
C2-2AR/VR远程虚拟看房服务 4.100 0.316 0.077
C2-3定制化服务方案开发 4.400 0.516 0.117
C2-4租赁业务流程自助智能化 4.300 0.483 0.112
C2-5物业智能化服务水平 4.400 0.516 0.117
C3-1数字化平台经济营收 4.500 0.527 0.117
C3-2数据衍生增值服务种类 4.200 0.422 0.100
C3-3共享经济与灵活空间模式营收 4.500 0.527 0.117
D1-1数字化获客占比 4.400 0.516 0.117
D1-2租金坪效提升率 4.700 0.483 0.103
D1-3市场反应速度 4.600 0.516 0.112
D1-4品牌认知度 4.200 0.632 0.151
D2-1数字化ROI 4.200 0.789 0.188
D2-2运营成本压缩率 4.200 0.919 0.219
D2-3资产估值增幅 4.000 0.817 0.204
D3-1绿色运营达标率 3.700 0.483 0.131
D3-2数字化人才储备 4.200 0.632 0.151
E1-1租赁价格波动率 4.000 0.667 0.167
E1-2空置率预警准确率 4.100 0.738 0.180
E2-1租金拖欠行为预测准确率 4.300 0.483 0.112
E2-2坏账准备金优化率 4.000 0.817 0.204
E3-1数据加密覆盖率 3.300 0.949 0.287
E3-2数据泄露响应时间 3.600 0.699 0.194
E4-1合同条款智能识别审核程度 4.200 0.789 0.188
E4-2政策变动预警及时性 3.400 0.699 0.206
E4-3合规成本压缩率 4.000 0.817 0.204
E5-1系统故障恢复时间 4.200 0.789 0.188
E5-2技术供应商依赖度 3.900 0.738 0.189
E5-3灾备数据完整性 4.100 0.876 0.214

3.5 层次分析法确定各指标权重

3.5.1 构建层次结构模型

研究建立的层次结构模型主要包括4个层次。
其中,目标层为“商业地产租赁企业数字化转型促

进管理效能提升评价指标体系”;准则层为一级指

标“A经营协调效能、B数字整合效能、C数字创新

效能、D组织成长效能、E数字风控效能”;子准则层

为二级指标(A1~E5);方案层为三级指标(A1-1~
E5-3)。采用Yaahp10.1软件建立的层次结构模型

如图1所示。
3.5.2 构造判断矩阵

参考多方案或多目标的决策方法[25],根据第2
轮专家函询的反馈意见,通过利用10名专家对指标

重要性赋值的平均值进行两两比较的差值来确定

九分制标度,见表12。最终,3个层级指标共建立了

23个判断矩阵。以一级指标的重要程度评分结果

为例,在Yaahp10.1软件中构造一级指标判断矩

阵,见表13。
3.5.3 层次单排序及一致性检验

层次单排序是根据判断矩阵计算本层次各指

标的权重[26-27]。当一致性比例CR<0.10时,判断

矩阵的一致性可以接受;一致性比例CR>0.10时,
则需要对判断矩阵作适当修正,直到一致性检验通

过为止。通过对目标层的一致性检验分析可见,最
大特征值λ为5.0461,CR为0.0103,通过一致性

检验,可确定这5个一级指标对总目标的权重分别

为0.4684、0.1436、0.0441、0.0759、0.2681。根

据此方法,各准则层的最大特征值λ范围为2.0000~
5.3881,CR范围为0.0000~0.0866,均小于

0.10。因此,可以认为构建的判断矩阵无逻辑错

误,通过一致性检验。
3.5.4 层次总排序及一致性检验

层次总排序是计算相对高一层次而言的本层

次各指标的权重,需从高到低,逐层进行,最终完成

各级指标的层次总排序和一致性检验[27]。因此,经
过特征向量法计算分析得到二级指标权重范围为

0.0046~0.3038,三级指标权重范围为0.0003~
0.1285。至此,通过德尔菲法和层次分析法完成了

商业地产租赁企业数字化转型促进管理效能提升

评价指标体系的构建,具体指标见表14。

4 讨论与展望
4.1 结果讨论

由于各行业企业异质性特点,如何有效衡量企

业转型升级效能,更好促进企业寻找数字化转型适
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表11 商业地产租赁企业数字化转型对管理效能提升评价指标体系

一级指标 二级指标 三级指标

A经营协同效能

A1内部协作效率 A1-1跨部门流程协同度、A1-2决策响应速度、A1-3信息传递效率

A2租户服务效能 A2-1租户需求响应速度、A2-2租户服务满意度、A2-3租户忠诚度、A2-4租户需求配适度

A3供应链治理效能
A3-1供应链数据共享程度、A3-2供应商管理体系接合度、A3-3跨业态合作项目数、A3-4供应

链地位攀升

B数字整合效能

B1数据整合能力 B1-1数字化系统集成度、B1-2数据价值多场景应用范围、B1-3数据实时更新与可视化程度

B2资源整合质量 B2-1空间资产利用率、B2-2能耗节约率、B2-3资产周转率、B2-4人力资源整合质量

B3线上线下资源

渠道融合度
B3-1O2O平台化模式、B3-2租户触达点融合度、B3-3全渠道服务与体验程度

C数字创新效能

C1数字运营创新 C1-1运营决策数据化支撑、C1-2大数据精准营销招商、C1-3市场定位精准预测

C2数字服务开发
C2-1AI智能体客服覆盖率、C2-2AR/VR远程虚拟看房服务、C2-3定制化服务方案开发、C2-4
租赁业务流程自助智能化、C2-5物业智能化服务水平

C3盈收模式创新 C3-1数字化平台经济营收、C3-2数据衍生增值服务种类、C3-3共享经济与灵活空间模式营收

D组织成长效能
D1市场成长性 D1-1数字化获客占比、D1-2租金坪效提升率、D1-3市场反应速度、D1-4品牌认知度

D2财务成长性 D2-1数字化ROI、D2-2运营成本压缩率、D2-3资产估值增幅

D3可持续发展 D3-1绿色运营达标率、D3-2数字化人才储备

E数字风控效能

E1市场风险控制 E1-1租赁价格波动率、E1-2空置率预警准确率

E2信用风险控制 E2-1租金拖欠行为预测准确率、E2-2坏账准备金优化率

E3数据安全风险控制 E3-1数据加密强度、E3.2数据泄露响应时间

E4合规风险控制 E4-1合同条款智能识别审核程度、E4-2政策变动预警及时性、E4-3合规成本压缩率

E5技术风险控制 E5-1系统故障恢复时间、E5-2技术供应商依赖度、E5-3灾备数据完整性

图1 商业地产租赁企业数字化转型促进管理效能提升层次结构模型

表12 九分制标度及其含义

标度 含义

1 i因素与j因素同等重要

3 i因素比j因素略重要

5 i因素比j因素明显重要

7 i因素比j因素非常重要

9 i因素比j因素绝对重要

2、4、6、8 为以上两判断之间的中间状态对应的标度值

倒数
若因素i与因素j的重要性之比为aij,那么因素j与

因素i重要性之比为aji=1/aij

配路径以实现战略目标是一项非常重要的内容[15]。
在梳理数字化转型理论和组织效能理论基础上,对
商业地产租赁企业数字化转型效能评价指标体系进

表13 一级指标判断矩阵

一级指标
经营协调

效能

数字整合

效能

数字创新

效能

组织成长

效能

数字风控

效能

经营协调效能 1 4 8 6 2
数字整合效能 1/4 1 4 2 1/4
数字创新效能 1/8 1/4 1 1/2 1/6
组织成长效能 1/6 1/2 2 1 1/4
数字风控效能 1/2 4 6 4 1

行了研究。通过德尔菲法和层次分析法的分析得

出,一级指标权重大小排序为经营协调效能、数字

风控效能、数字整合效能、组织成长效能和数字创

新效能;二级指标中权重前3位分别为租户服务效
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表14 商业地产租赁企业数字化转型对管理效能提升评价指标体系及权重

一级指标 权重 二级指标 同级权重 组合权重 三级指标 同级权重 组合权重

A经营协调效能 0.4684

A1内部协作效率 0.0567 0.0266

A2租户服务效能 0.6486 0.3038

A3供应链治理效能 0.2946 0.1380

A1-1跨部门流程协同度 0.1033 0.0027
A1-2决策响应速度 0.7225 0.0192
A1-3信息传递效率 0.1741 0.0046
A2-1租户需求响应时间 0.2272 0.0690
A2-2租户满意度 0.2272 0.0690
A2-3租户忠诚度 0.1225 0.0372
A2-4租户需求配适度 0.4231 0.1285
A3-1供应链数据共享程度 0.5179 0.0715
A3-2供应商管理体系接合度 0.0990 0.0137
A3-3跨业态合作项目数 0.2840 0.0392
A3-4供应链地位攀升 0.0990 0.0137

B数字整合效能 0.1436

B1数据整合能力 0.2973 0.0427

B2资源整合质量 0.1638 0.0235

B3线上线下资源

渠道融合度
0.5390 0.0774

B1-1数字化系统集成度 0.6555 0.0280
B1-2数据价值多场景应用范围 0.2648 0.0113
B1-3数据实时更新与可视化程度 0.0796 0.0034
B2-1空间资产利用率 0.5644 0.0133
B2-2能耗节约率 0.1153 0.0027
B2-3资产周转率 0.2440 0.0057
B2-4人力资源整合质量 0.0764 0.0018
B3-1O2O平台化模式 0.2500 0.0193
B3-2客户触达点融合度 0.2500 0.0193
B3-3全渠道服务与体验程度 0.5000 0.0387

C数字创新效能 0.0441

C1数字运营创新 0.1741 0.0077

C2数字服务开发 0.1033 0.0046

C3盈收模式创新 0.7225 0.0319

C1-1运营决策数据化支撑 0.2500 0.0019
C1-2大数据精准营销招商 0.5000 0.0038
C1-3市场定位精准预测 0.2500 0.0019
C2-1AI智能体客服覆盖率 0.1647 0.0008
C2-2AR/VR远程虚拟看房服务 0.0652 0.0003
C2-3定制化服务方案开发 0.3027 0.0014
C2-4租赁业务流程自助智能化 0.1647 0.0008
C2-5物业智能化服务水平 0.3027 0.0014
C3-1数字化平台经济营收 0.4286 0.0137
C3-2数据衍生增值服务种类 0.1429 0.0046
C3-3共享经济与灵活空间模式营收 0.4286 0.0137

D组织成长效能 0.0759

D1市场成长性 0.5390 0.0409

D2财务成长性 0.2973 0.0225

D3可持续发展 0.1638 0.0124

D1-1数字化获客占比 0.1585 0.0065
D1-2租金坪效提升率 0.4091 0.0167
D1-3市场反应速度 0.3498 0.0143
D1-4品牌认知度 0.0825 0.0034
D2-1数字化ROI 0.4000 0.0090
D2-2运营成本压缩率 0.4000 0.0090
D2-3资产估值增幅 0.2000 0.0045
D3-1绿色运营达标率 0.1667 0.0021
D3-2数字化人才储备 0.8333 0.0104

E数字风控效能 0.2681

E1市场风险控制 0.4558 0.1222

E2信用风险控制 0.2691 0.0721

E3数据安全风险控制 0.1536 0.0412

E4合规风险控制 0.0303 0.0081

E5技术风险控制 0.0912 0.0244

E1-1租赁价格波动率 0.3333 0.0407
E1-2空置率预警准确率 0.6667 0.0815
E2-1租金拖欠行为预测准确率 0.7500 0.0541
E2-2坏账准备金优化率 0.2500 0.0180
E3-1数据加密强度 0.2500 0.0103
E3-2数据泄露响应时间 0.7500 0.0309
E4-1合同条款智能识别审核程度 0.5934 0.0048
E4-2政策变动预警及时性 0.0654 0.0005
E4-3合规成本压缩率 0.3412 0.0028
E5-1系统故障恢复时间 0.5571 0.0136
E5-2技术供应商依赖度 0.1226 0.0030
E5-3灾备数据完整性 0.3202 0.0078
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能、供应链治理效能及市场风险控制;三级指标权

重前3位为租户需求配适度、空置率预警准确率和

供应链数据共享程度。结果表明,商业地产租赁企

业数字化转型路径及成效表现符合当前企业需求

层次和行业发展现实,在技术变革及政策变迁之

下,行业企业数字化发展更加注重自身内外部经营

及风险控制效果,行业企业逐步转变回归提供服务

价值本质。
具体从指标权重结构分析来看,商业地产租赁

企业的数字化转型呈现出较为鲜明的“务实导向”
和“风险意识”。其核心驱动力并非来自技术本身

的前沿性或颠覆性创新,而是高度聚焦于如何利用

数字化手段解决行业最核心、最紧迫的运营挑战,
并保障资产价值的稳定与提升。具体表现为,当前

转型的核心逻辑是以租户为中心的经营效率优化

和系统性风险防控,数字技术深度服务于存量资产

的精细运营与价值保全,而对颠覆性创新和长远组

织变革的投入相对审慎。这一特点在各级指标的

权重排序中得到印证。首先,“经营协调效能”权重

最高,表明企业将数字化转型的首要目标定位在提

升核心业务效率与租户体验上。“租户服务效能”
在二级指标中权重最大,并且其下的“租户需求配

适度”成为最重要的三级指标,这反映出行业对“以
租户为中心”理念的数字化落地。企业正利用数据

分析和智能工具,力求更精准地理解租户需求、优
化招商模式和空间匹配、提升服务响应速度和质

量,最终目标是提高续租率、降低空置风险并增强

黏性。其次,“数字风控效能”在一级指标中紧随之

后,其下的“市场风险控制”进入二级指标前3,而
“空置率预警准确率”更是高居三级指标第2位。这

揭示了行业企业对市场波动、空置风险的敏感和担

忧。企业正积极运用大数据预测模型、实时监测工

具等数字化手段,力求更早、更准地识别市场下行

信号、预测空置风险,以便及时调整租赁策略,保障

现金流的稳定性和资产的安全边际。再者,数据驱

动的协同整合成为提升整体效率的关键路径。“数
字整合效能”虽排第3,但“供应链治理效能”跃居二

级指标第2,“供应链数据共享程度”进入三级指标

前3。这表明企业已认识到,打通与外部合作伙伴

的数据壁垒是实现信息的高效共享与业务协同的

关键。相较之下,“组织成长效能”和“数字创新效

能”的权重相对靠后,反映了当前阶段转型的务实

性和阶段性特征。企业在资源分配和优先级上,更
倾向于将有限的数字化投入集中用于解决最直接

影响经营业绩和运营安全要素。组织架构的适应

性调整,以及探索颠覆性商业模式或前沿技术应

用,在当前阶段更多被视为支撑性或未来性议题,
而非转型的即时核心驱动力。

总的来说,当前商业地产租赁企业的数字化转

型呈现出“强运营、重风控、促协同、稳创新”的显著

特点。企业数字化转型的核心关切在于如何稳固

租户与现金流基本盘、防范核心风险、并提升跨链

条协同效率,而对组织基因重塑和颠覆性技术应用

的探索则呈现相对稳健和渐进的特点。这也反映

了在宏观经济环境不确定性增加、行业竞争加剧的

背景下,商业地产企业对数字化转型价值在运营效

能提升和风险抵御能力增强的迫切需求。
4.2 研究贡献

研究的成果贡献主要体现在:①基于数字化转

型效能视角,从结果有效性出发构建评价指标体

系,弥补当前对于数字化转型测量指标设置更多集

中于体现“技术使用程度”“转没转”讨论的不足。
采用德尔菲法和层次分析法,构建了商业地产租赁

企业数字化转型促进管理效能提升评价指标体系

及权重,对于经过数字化的企业能够利用评价体系

从实施结果层面去测量转型效能,为企业判断数字

化过程或项目的有效性提供测量手段。同时,为减

少指标体系设置的主观性,在设置体系框架初期通

过座谈会充分了解商业地产租赁企业数字化转型

的优先级及关注点,并经过两轮专家咨询及数据分

析,保障指标体系设置的科学性和合理性。②聚焦

以商业地产租赁企业为主体的数字化转型研究,有
助于提升现有数字化转型评价指标体系的实用性

和广泛性,进一步补充当前数字化转型测算或评价

体系研究主要在制造业领域或单案例企业主体的

研究,能够为推动商业地产租赁企业明确数字化转

型战略目标和实施起到指导作用。③通过层析分

析法,保证了指标体系权重分配,对于企业的实践

应用及行业内横向对比提供了便捷。通过严格开

展德尔菲法设置指标体系基础上,进而利用层次分

析法确定了各级指标的权重大小,也为后续企业的

评价使用和行业对比提供了可操作性方案。
4.3 研究展望

在未来研究中可考虑到以下几点并逐渐完善

该评价体系。首先,采用德尔菲法对数字化转型促

进管理效能提升指标体系进行评价在一定程度上

存在主观性,后续研究需在实践应用中不断迭代修

正。其次,缺少评价结果的等级划分研究。从数字
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化转型的成熟度来看,企业关注的核心关键要点会

随着转型深度和战略目标的变化而变化,因此,相
对应的指标权重可能也会发生变化。例如,后期企

业可能在数字化越发成熟时,更加关注自身的突破

性创新和成长效能,未来需要结合数字化成熟度进

行评价指标权重的动态调整。最后,评价体系普适

性的研究还需要进一步加强。在后续应用过程中

将进一步考虑企业的特质与规模等进行深入研究,
从而提升评价体系的普适性和科学合理性。
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BuildinganEvaluationSystemforImprovingManagementEfficiencythrough
DigitalTransformationinCommercialRealEstateLeasingCompanies:

BasedonDelphiMethodandAnalyticHierarchyProcess

LINGYupeng1,ZHUWanguo2,JIANGLuan3
(1.SchoolofManagement,GuangdongAgricultureIndustryBusinessPolytechnic,Guangzhou510507,China;

2.GuangdongCommercialRealEstateLeasingAssociation,Guangzhou510403,China;
3.SchoolofEconomicsandManagement,SouthChinaNormalUniversity,Guangzhou510006,China)

Abstract:Toestablishanevaluationindicatorsystemforassessingtheeffectivenessofdigitaltransformationinenhancingmanagement
efficiencyandtopromotetheevaluationofdigitaltransformationoutcomesincommercialrealestateleasingcompanies,theDelphimethodand
theanalytichierarchyprocess(AHP)wereemployedinthisstudy.Thefinalevaluationsystemcomprises5primaryindicators,17secondary
indicators,and52tertiaryindicators.Additionally,thefiveprimaryindicatorsandtheirrespectiveweightsareasfollows:operational
coordinationefficiency,digitalriskmanagementefficiency,digitalintegrationefficiency,organizationalgrowthefficiency,anddigitalinnovation
efficiency.Thetopthreeweightsamongthesecondaryindicatorsaretenantserviceefficiency,supplychaingovernanceefficiency,andmarket
riskcontrol.Thetopthreeweightedtertiaryindicatorsaretenantdemandmatching,vacancyratewarningaccuracy,andsupplychaindata
sharinglevel.Theresultsofthehierarchicalanalysisindicateahighdegreeofreliability.Thestudyconstructsadigitaltransformation
effectivenessframeworkapplicableforcomparingcommercialrealestateleasingcompanies,layingthefoundationforindustryapplicationand
promotion.
Keywords:digitaltransformation;managementeffectiveness;commercialrealestateleasingenterprises;Delphimethod;analytichierarchy
process(AHP)
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